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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  FI. Nr. 1803/3 Dr.-Ambundi-Stral3e 6
Gemarkung 97437 Hal¥furt

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 20 ( 5-Zimmer - Maisonette-Wohnung
mit Kochnische, zwei Badern, separatem Gaste-WC, zwei
Balkonen im 1. und 2. Dachgeschoss, links des Treppen-
hauses bzw. des Aufzugsschachtes sowie Keller-Abstell-
raum im Kellergeschoss ) samt Sondernutzungsrecht Nr.
14 (nicht Gberdachter KFZ-Abstellplatz)

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 38

Verkehrswert SE Nr. 20 mit SNR Nr. 14: 349.000.- €
Mieter/Pachter Nicht feststellbar (vermutlich vermietet)
Verwalter im Sinne der §§ HBS Hausverwaltung GmbH

20 - 29 WEG Ruckertstralle 26

97421 Schweinfurt
Tel: 09721/70130

Zahlungen i.S.v. § 57c,
Abs.1,Nr.1u.2 ZvG = = -

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.

§55i.V.m. § 90 ZVG Keines feststellbar
Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne von § 96 BGB Keine feststellbar

Ansprechpartner
Stadt Halfurt ( Zentrale ) Tel: 09521 688100
Stadt Hal¥furt ( Bauverwaltung ) Frau Mangold Tel: 09521 688132
Stadt Hal¥furt (Bauverwaltung/Technik) Frau Ender Tel: 09521 688133
Stadt Hal¥furt ( Kasse ) Frau Kram Tel: 09521 688122
Landratsamt Hal3berge ( Zentrale ) Tel: 09521 270
Landratsamt HalRberge ( Gutachterausschuss ) Herr Schafer  Tel: 09521 27311
Landratsamt HalRberge ( Altlastenkataster ) Frau Welsch ~ Tel: 09521 27247
Vermessungsamt Schweinfurt Tel: 09721 209380
Amtsgericht Halfurt ( Grundbuchamt ) Tel: 09521 94422211
Amtsgericht Bamberg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0951 8332218

Hilfreiche Links

www.hassfurt.de
www.meinestadt.de/hassfurt
www.wikipedia.org/wiki/HaRfurt
www.hassfurt-einfach-schoen.de/
www.hassberge-tourismus.de
www.hassberge.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer
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Amtsgericht Bamberg

-Abt. fir Immobiliarzwangsvollstreckung-
Synagogenplatz 1

96047 Bamberg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Bamberg ( Ab-
teilung flr Immobiliarzwangsvollstreckung ), mit Schrei-
ben vom 08.01.2025 unter dem Geschaftszeichen 3 K
89/24 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene
Sondereigentum Nr. 20 ( 5-Zimmer — Maisonette-
Wohnung mit Kochnische, zwei Badern, separatem
Gaste-WC, zwei Balkonen im 1. und 2. Dachgeschoss,
links des Treppenhauses bzw. des Aufzugsschachtes
sowie Keller-Abstellraum im Kellergeschoss ) samt Son-
dernutzungsrecht Nr. 14 (nicht Uberdachter KFZ-Ab-
stellplatz) in der Dr.-Ambundi-Strale 6, der Gemarkung
97437 Hal¥furt

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
der beschlagnahmten Sondereigentumseinheit ermittelt
werden

23.05.2025 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Freitag, 23.05.2025
durch den Unterzeichner ab 10.30 Uhr besichtigt

Der Eigentimer der Sondereigentumseinheit Nr. 20 mit
Sondernutzungsrecht Nr. 14 wurde mit Schreiben vom
02.05.2025 ordnungsgemal Uber diesen Besichtigungs-
termin -mit der Bitte eventuell vorhandene Mieter zu
verstandigen und ggf. Mietvertrage zu Ubersenden-
verstandigt

Dennoch wurde keine Innenbesichtigung der bewert-
ungsgegenstandlichen Sondereigentumseinheit ermdg-
lich bzw. ist der Grundstickseigentimer nicht zum Orts-
termin erschienen. Mieter waren offensichtlich nicht ver-
standigt

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
auflen durchgefihrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem auBeren Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht prifbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb der Gebdude sind somit nicht
moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 11.00 Uhr
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- Zur Wertermittlung ver- Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
wendete ( amtliche ) Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
Unterlagen schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original

Ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Ver-
messung in Schweinfurt ) im MalRstab 1 : 1000 vom
21.01.2025

- Urkunde aus der Grundakte ( Teilungserklarung und
Baubeschreibung ) des Notariats Dr. Thomas
Goppert, Hofheim i. Ufr. vom 14.09.2009 ( URNTr.
947/2009 ) aus dem Besitz des Grundbuchamtes
HalRfurt

- Urkunde aus der Grundakte (Bautragervertrag) des
Notariats Dr. Thomas Goppert, Hofheim i. Ufr. vom
16.12.2010 ( URNr. 1590/2010 ) aus dem Besitz des
Grundbuchamtes Halfurt

- Urkunde aus der Grundakte (Anderung einer Teil-
ungserklarung) des Notariats Dr. Thomas Goppert,
Hofheim i. Ufr. vom 17.11.2011 ( URNr. 160/2011)
aus dem Besitz des Grundbuchamtes Halfurt

- Urkunde aus der Grundakte (Anderung einer Teil-
ungserklarung) des Notariats Dr. Thomas Goppert,
Hofheim i. Ufr. vom 26.11.2015 ( URNr. 1380/2015)
aus dem Besitz des Grundbuchamtes Hal3furt

- Wohnungsgrundbuchauszug ( Hal¥furt, Blattstelle
8259 ), Abdruck vom 24.10.2024 ( Deckblatt, Be-
standsverzeichnis, Abt. |, Il u. lll)

- Qualifizierter Bebauungsplan ,Ostlich der Hofheimer
Strafle* Nr. 0967414700003 der Stadt Hassfurt,
Urplan vom 14.10.1964

- Weitere zur Wertermittlung - Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des
verwendete Unterlagen Gutachterausschusses des Landkreises HalRberge
beim Landratsamt HalRberge ( Stand 01.01.2024 )
- Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landkreise HalRberge beim Landratsamt HalRberge
- Energieausweis fir Wohngebaude der ista Deutsch-
land GmbH, Leipzig gemaR §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung ( EnEV ) vom 04.08.2020 aus dem Besitz
der Hausverwaltung
- StralRen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000
- Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )
- Eigene Berechnungen

- Weitere Recherchen - Landratsamt HaRberge ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Bebauungsplan, Denkmalliste usw. )
- Vermessungsamt Schweinfurt
- Grundbuchamt Halfurt ( Grundakte )
- HBS-Hausverwaltung GmbH, Schweinfurt
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2.0 Gegenstand der Wertermittiung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt
- Grundbuch von

- Blattstelle

Freistaat Bayern
Unterfranken
97437 Hal¥furt

Dr.-Ambundi-StralRe 6

HalRfurt
Halfurt
HalRfurt

8259

2.2.2 Relevante Eintragungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
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1

1803/3

Dr.-Ambundi-StraRe 6, Gebaude- und Freiflache
1 849 m?

86,19/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 1. und 2. Dachgeschoss samt Balkon, Loggia und
Kellerraum

Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 20

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Blatt 8240 bis Blatt 8260)

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt

Sondernutzungsrechte sind vereinbart

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 14.09.2009 URNTr.
947/2009 und vom 17.02.2011 URNr. 160/2011 Notar
Dr. Goppert, Hofheim Bezug genommen; Ubertragen
aus Blatt 7498; eingetragen am 18.08.2011

Der hier vorgetragenen Einheit ist das Sondernutz-
ungsrecht an dem Carport Nr. 14 zugeordnet
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gemall Bewilligung vom 16.12.2010 URNr. 1590/
2010 Notar Dr. Goppert, Hofheim; eingetragen am
23.08.2011

Die Teilungserklarung samt Sondernutzungsrechten
und Gemeinschaftsordnung sind geandert; Miteigen-
tumsanteile sind hierher Ubertragen und zuge-
schrieben; gemal Bewilligung vom 26.11.2015 URNTr.
1380/2015 Notar Dr. Thomas Goppert, Hofheim; ein-
getragen am 05.12.2016

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des Grundstlickes im
Bestandsverzeichnis

- Grundstlickseigentiimer
- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

2

1 (= FI. Nr. 1803/3Sondereigentum Nr. 20 )
sh. Grundbuch
Alleineigentum an Sondereigentumseinheit Nr. 20

Auflassung vom 26.11.2015; eingetragen am
10.12.2015

Zugang aufgelassen am 26.11.2015; eingetragen am
05.12.2016

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Lasten u. Beschrénkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-

standsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen 3

3u. 4

1 (= FI. Nr. 1803/3Sondereigentum Nr. 20 )

Verfugungen des Eigentimers bedurfen der Zu-
stimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters (Amts-
gericht Schweinfurt, AZ: IN 78/24); eingetragen am
22.08.2024

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Bamberg AZ: 3 K 89/24); eingetragen am
21.10.2024

2.2.5 Relevante Eintragqungen Abteilung Ill ( Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
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Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches wer-
den nicht berlcksichtigt. Eventuell hier bestehende
Schuldverhaltnisse bleiben bei der Wertermittlung un-
bertcksichtigt

Die Wertermittlung unterstellt, dass bestehende Ein-
tragungen bei einer VeraduRerung geléscht oder durch
Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei
Beleihungen u. Geboten im Zwangsversteigerungs-
verfahren bertcksichtigt werden
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
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Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrage usw. ) unbericksichtigt

Halfurt ist die Kreisstadt des Landkreises HalRberge
im bayerischen Regierungsbezirk Unterfranken, ca.
23 km dstlich vom Oberzentrum Schweinfurt

Halfurt liegt am Nordufer des Mains (Flusskilometer
355) am Sudwestrand des Naturparks Halberge.
Das Mittelzentrum gehdrt zur Region Main-Rhon. Vier
Kilometer oOstlich der Stadt erhebt sich die Hohe
Wann, ein 387 Meter hoher Berg mit einem Natur-
schutzgebiet

Halfurt gehdrt zu drei naturrdumlichen Haupteinheit-
en. Nahezu das gesamte Stadtgebiet liegt im Siden-
der Haupteinheit Grabfeld. Der nordoéstliche Stadtteil
Prappach gehort zur Haupteinheit HalRberge und der
nordwestliche Stadtteil Sailershausen, mit dem
Sailershauser Wald, zur Haupteinheit Hesselbacher
Waldland, auch Schweinfurter Rhén genannt

Das Hal¥furter Maintal ist Teil des Steigerwaldvor-
landes, das hier seine ndrdlichste Ausdehnung be-
sitzt

Obwohl weite Teile der Kernstadt nicht in diesem
Naturraum liegen, wird der auf dem sudlichen Main-
ufer gelegene Ortsteil Mariaburghausen diesem Ge-
biet zugerechnet

Nachstgelegene groliere Stadte sind die Industrie-
stadt Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner ) im Westen
( ca. 23 km Entfernung ), die Industrie- und Univer-
sitatsstadt Bamberg ( ca. 80.000 Einwohner ) im
Sldosten ( ca. 37 km Entfernung ), die Stadt Coburg
( ca. 42.000 Einwohner ) im Nordosten ( ca. 50 km
Entfernung ), sowie die Universitatsstadt Wurzburg
( ca. 128.000 Einwohner ) im Stidwesten ( ca. 57 km
Entfernung )

Lt. Angabe der Stadt Halfurt, betragt die Ein-
wohnerzahl der Stadt Hal¥furt ( inklusive aller Orts-/
Stadtteile ) rd. 13.700 Einwohner, wobei rd. 8.300
Einwohner auf die Kernstadt Haf¥furt entfallen ( Stand
31.12.2023)

Lt. Angabe der Stadt HaRfurt betragt die gesamte
Flache des Stadtgebietes ca. 52,66 km?

Ca. 260 Einwohner je Quadratkilometer

Seite: 7 von 62



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flrr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,

Mieten u. Pachten

- Ortsteile

- Héhenlage . NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerodrtliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
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Neben dem Haupt- bzw. Verwaltungsort Halfurt be-
stehen die Ortsteile Augsfeld, Oberhohenried, Prap-
pach, Sailershausen, Sylbach, Uchenhofen, Unterho-
henried und Wiilflingen sowie der Weiler Mariaburg-
hausen

Stadt Hal¥furt ca. 225 m . NN. ( katholische Pfarr-
kirche ), Hohenlage des Bewertungsgrundstiicks
zwischen 241 u. 242 m U. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.489.000 Einwohner, ca. 255 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsobjekt befindet sich im ndrdlichen
Ortsbereich von Haflfurt, unmittelbar stdlich der Dr.-
Ambundi-StraRe bzw. Ecke Dr.-Ambundi-Stralie/
Goethestrale, ca. 150 m Ostlich der Hofheimer-
Stralde ( = Staatsstralde 2275), ca. 350 m sidlich der
Nordtangente

Die Wohnlage ist als mittlere bzw. Uberwiegend gute
Wohnlage zu bezeichnen

Die mittlere Wohnlage ist gekennzeichnet durch Frei-
flachen und mit durchschnittlicher Immissionsbelast-
ung. Typisch dafir sind die Wohngebiete der Innen-
stadt und der alten Ortsteile, soweit sie nicht an
Hauptverkehrsstrallen liegen oder die Grundstiicke
genugend Freiflachen, jedoch keine besondere Frei-
lage haben

Die gute Wohnlage ist gekennzeichnet durch ein
ruhiges Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offe-
ner Bauweise und Vorgarten in Héhen- und halb-
héhenlagen ohne Immissionsbelastung. Dazu gehor-
en auch Gebiete mit gréReren Wohnobjekten mit
starker Durchgriinung und Aussichtslage, geringen
Immissionen, guter Infrastruktur und glnstiger Ver-
kehrsanbindung zur Innenstadt

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt bzw.
zum Geschaftszentrum von Hal¥furt (z.B. das Gebiet
um die HauptstraBe, den Marktplatz usw.) betragt
zwischen 1500 und 2000 Meter

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéaftslage,
zudem Lage innerhalb von uberwiegend wohnwirt-
schaftlich genutztem Gebiet im Sinne des § 4 Bau-
NVO, d.h. fir wesentlich stérendes Gewerbe ohnehin
nicht geeignet
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- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

- Bahnhdéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Die Stadt Hal¥furt hat einen direkten Anschluss an die
Staatsstralle 2275 ( in geringer Entfernung zum Be-
wertungsobjekt ), an die Staatsstrallen 2447 und
2276 sowie an die Kreisstrallen HAS 5, 8 u. 10

Die BundesstraRe 303 befindet sich in ca. 14 km
Entfernung, die Bundesstralie 268 befindet sich in ca.
22 km Entfernung, die Bundesstralle 22 befindet sich
in ca. 30 km Entfernung, die Bundesstralle 279 be-
findet sich in ca. 28 km Entfernung, die Bundesstrale
4 befindet sich in ca. 31 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 70 ( Anschluf3stelle Hal¥furt ) ist
in ca. 8 km Entfernung, die Bundesautobahn 71
(Dreieck Werntal) ist in ca. 27 km Entfernung, die
Bundesautobahn 7 ( Kreuz Schweinfurt/Werneck ) ist
in ca. 34 km Entfernung, sowie die Bundesautobahn
73 ( z.B. Anschlu3stelle Ebensfeld ) ist in ca. 35 km
Entfernung zu erreichen usw.

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Hal¥furt - Schweinfurt in der Stadt HalRfurt selbst

Dieser verfugt Uber eine 1.043 m lange und 23 m
breite Asphaltpiste und ist zugelassen fir Luftfahr-
zeuge aller Art bis 5.700 kg Hochstabfluggewicht

Internationale Flughéafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 164 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 89 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 209 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 141 km Entfernung ) zu finden

Die Stadt Hal¥furt verfigt Gber einen Bahnhof auf der
Bahnstrecke Bamberg - Rottendorf

Die unterfrankische Kleinstadt wird von drei Regional-
expresslinien und einer Regionalbahnlinie der Deut-
schen Bahn AG bedient

Der Main-Spessart-Express und der Franken-Thir-
ingen-Express erganzen sich auf dem Abschnitt
Wiurzburg — Bamberg zu einem 60-Minuten-Takt.
Durch die zusatzlich verkehrende Regionalbahn wird
ein 30-Minuten-Takt realisiert. Somit fahren in Hal3furt
pro Stunde zwei Zlge je Richtung

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Bahnhof Bam-
berg in ca. 34 km Entfernung. Der Bahnhof Bamberg
ist der Personenbahnhof der kreisfreien Stadt Bam-
berg in Oberfranken. Er wird als Knotenbahnhof von
Regional- und Nahverkehrszigen der Deutschen
Bahn und der Agilis-Eisenbahngesellschaft sowie von
IC- und ICE-Zugen bedient. Der Bahnhof liegt an den
Bahnstrecken Nirnberg — Bamberg, Bamberg — Hof
und Bamberg — Rottendorf

Die Stadt Halfurt ist durch die VGN-Linie 1151 ( Elt-
mann — HafRfurt — Gadheim), 1152 ( HaRfurt — Hof-
heim — Maroldsweisach ),
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

1153 ( Haffurt — Neuschleichach — Schindelsee ),
1154 ( HaBfurt — Eltmann — Oberaurach — Rauhen-
ebrach ), 1155 ( Halfurt — Ebern — Maroldsweisach ),
1161 ( Haldfurt — Knetzgau — Donnersdorf — HalRfurt ),
1163 ( Halfurt — Wulflingen — Sailershausen ), 1164
( Halfurt — Prappach — Augsfeld ), 1165 ( Halfurt —
Obertheres — Wonfurt — Buch ) und 1166 ( Halfurt —
Riedbach ) gut an die umliegenden Stadte u. Ge-
meinden angebunden

Die nachstgelegene Haltestelle auf einigen der vor
genannten Linien ist die Haltestelle ,Halfurt Kranken-
haus“ in ca. 200 m Entfernung

Insgesamt Uberwiegend homogene Umgebungsbe-
bauung (Uberwiegend Mehrfamilienwohnhauser),
weiter nordostlich Friedhof, weiter ostlich Schulzent-
rum, weiter nordwestlich Krankenhaus usw.

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht we-
sentlich stérend dar

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emissionen feststellbar

Keine feststellbar

Die Stadt Hal¥furt mit ihren Stadtteilen verflugt Uber
insgesamt 10 Kindergarten unter unterschiedlicher
Tragerschaft bzw. unterschiedlichen Erziehungskon-
zepte (u.a. auch Waldof- und Montessoripadagogik )

Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter von
drei bis sechs Jahren, bieten acht der zehn Halfurter
Kindergarten auch die Betreuung von Kleinkindern
unter drei Jahren an

Weitere Kindergarten alternativer Erziehungsformen
( z.B. Montessori Kindergarten, Walldorf Kindergart-
en, Waldkindergarten usw. ) sind beispielsweise im
ca. 23 km entfernten Schweinfurt verfigbar

Die Stadt Haffurt verfigt sowohl Uber eine Grund-
schule mit den Grundschulklassen eins bis vier ( mit
zwei Standorten in der Kernstadt und einem Standort
im ca. 2,5 km entfernt gelegenen Stadtteil Sylbach),
als auch uber eine freie Waldorfschule in den Main-
auen und eine Haupt- und Mittelschule ( Albrecht-
Durer-Mittelschule)
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmdéglichkeiten

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen flnf bis neun, kann an der Al-
brecht-Direr-Mittelschule HaRfurt -mit den Mittel-
schulklassen sieben bis zehn- auch der mittlere
Bildungsabschluss erlangt werden ( sog. Mittlere-
Reife-Zug an Hauptschulen )

Des Weiteren verfugt die Stadt Haflfurt Uber zwei
Forderschulen ( Forderschule der Lebenshilfe Hal-
berge e.V. mit Forderschwerpunkt in geistiger Ent-
wicklung sowie Franz-Ludwig-von-Erthal-Schule mit
sonderpadagogischem Fdrderschwerpunkt )

Neben den vor genannten schulischen Einrichtungen
verfugt die Stadt HalRfurt auch Uber ein Gymnasium
( Regiomontanus-Gymnasium mit sprachlichem und
naturwissenschaftlich - technologischem Schwer-
punkt ), eine staatliche Realschule ( Dr.-Auguste-
Kirchner-Realschule mit mathematisch-naturwissen-
schaftlichem Zweig, wirtschaftlich-kaufmannischem
Zweig sowie den Wabhlpflichtfachern Franzosisch und
Werken ) und zu guter Letzt auch Uber eine staatliche
Berufsfachschule ( Heinrich-Thein-Schule mit den Be-
rufsfachschulen fir Kinderpflege, Ernahrung und Ver-
sorgung, Sozialpflege und technischer Assistent fir
Informatik ) mit staatlicher Berufsschule flr Ernahr-
ung, Holztechnik, IT-Berufe, KFZ-Abteilung, Metall-
Abteilung, Wirtschaft und Verwaltung, Religion und
Ethik )

Die Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt ( Fach-
richtung Business and Engineering, Elektro- und In-
formationstechnik, Mechatronik, Logistics, Logistik,
Maschinenbau, Technomathematik u. Wirtschaftsin-
genieurwesen ) ist zudem im ca. 23 km entfernten
Schweinfurt, bzw. die die Julius-Maximilians-Univer-
sitat mit den Fakultdten katholische Theologie, Jura,
Medizin, Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie,
Chemie u. Pharmazie, Mathematik und Informatik,
Physik und Astronomie sowie Wirtschaftswissen-
schaft ist im ca. 57 km entfernten Wurzburg, bzw. die
Otto-Friedrich-Universitat mit den Fakultaten Geistes-
und Kulturwissenschaften, Sozial- und Wirtschafts-
wissenschaften, Humanwissenschaften sowie Wirt-
schaftsinformatik und angewandte Informatik ist im
ca. 35 km entfernten Bamberg zu finden

Vielfaltige Einkaufsmaoglichkeiten fur Waren des tag-
lichen Bedarfs bzw. flr kurz-, mittel- u. langfristige
Einkaufe ( praktisch aller gangigen Warengruppen )
sind u.a. durch die Nahe zum HalRfurter Geschafts-
zentrum gegeben ( die Entfernung zum Geschéfts-
zentrum von Halfurt -z.B. das Gebiet um die Haupt-
stralle, den Marktplatz, die Briickengasse usw.- be-
tragt zwischen 1500 und 2000 Meter )
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Weitere gute Einkaufsmdglichkeiten bestehen bei-
spielsweise an der Zeiler StralRe ( z.B. Admira-Center
mit Takko-Fashion, Deichmann, Fussl, Miller-Dro-
geriemarkt, Jawoll-Sonderpostenmarkt usw. ), im
Gewerbegebiet am Sterzelbach (z.B. ALDI-Sud,
Sagasser-Getrankeshop, A.T.U.-Autoteile, XXX-Lutz
usw. ), im Gewerbegebiet Ost ( z.B. Jysk, Logo-
Getrankemarkt, Expert-Schlegelmilch, OBIl-Baumarkt,
dm-Drogeriemarkt, K&K-Schuhmarkt, AWG-Mode-
center, Norma, E-Center usw. ) sowie im nahe
gelegenen Gewerbegebiet an der Hofheimer Stralle
( Logo-Getrankehandel, Lidl usw. )

Insgesamt kénnen die Einkaufsmoglichkeiten in Hal3-
furt -gemessen an der OrtsgréfRe- als Uberdurch-
schnittlich gut eingestuft werden bzw. ist die Stadt
Halfurt Einkaufsschwerpunkt fir die Umlandgemein-
den

Ebenso sind im Stadtgebiet alle gangigen Dienst-
leister ( Frisore, verschiedene Handwerksbetriebe,
Tankstellen, Banken- und Sparkassenfilialen, Fahr-
schulen, Autohduser verschiedenster Marken usw. )
flachendeckend vorhanden

Die Stadt HaRfurt bietet ihren Einwohnern vielfaltige
Méglichkeiten der sportlichen Betatigung bzw. der
aktiven Freizeitgestaltung

Dies ist u.a. gewahrleistet durch das Freizeit- und
Erlebnisbad mit Saunalandschaft, Dampfgrotte,
Beach-Volleyball-Feld, Tischtennisplatten und Was-
serrutsche, die Eissporthalle, das Fallschirm-Zentrum
Halfurt e.V., den FuR3ball- und Tennisverein des 1.FC
HafRfurt, den Turnverein des TV Halfurt, den Reit-
und Fahrverein HaRfurt e.V., dem Schitzenverein der
Kgl. priv. Schitzengesellschaft 1430 u.v.m.

Ebenso zeichnet sich die Stadt HafRfurt durch ein
vielfaltiges, internationales gastronomisches Angebot
aus ( deutsche, griechische, asiatische, japanische,
mexikanische Kiche usw. )

Des Weiteren durchziehen zahlreiche Radwander-
wege die Stadt HafRfurt ( z.B. der Main-Radweg ).
Beliebt bei Wanderern ist zudem das Naturschutz-
gebiet ,Hohe Wann*, das sich von Zeil am Main bis
Kdnigsberg in Bayern erstreckt

Beliebtes Ausflugsziel der Bevdlkerung von Haffurt
sind auch die Augsfelder Mainauen sowie die Sander
Baggerseen, der nahe gelegene Naturpark Steiger-
wald ( z.B. mit dem nahe gelegene Bohigrund mit
dem Schlangenweg, dem Aussichtsturm auf dem
Zabelstein, der Aussichtspunkt auf dem Veitenstein
mit der Quergeles-Hohle, der Naturwald Wotansborn
mit seinem 170-jahrigen Buchenbestand u.v.m.)
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Als Sehenswirdigkeiten der Stadt Hal¥furt gelten ins-
besondere die Stadtpfarrkirche von 1390 mit Werken
von Tilman Riemenschneider, der Obere und Untere
Turm (beide um 1230), die Ritterkapelle St. Maria von
1431, die Heiliggeist-Spitalkapelle von 1430, das Alte
Rathaus am Marktplatz von 1514, das neue Amts-
haus von 1700, die furstbischéfliche Zehntscheuer
aus dem Ende des 15. Jahrhunderts, das Kloster
Kreuztal im Weiler Mariaburghausen sowie die zahl-
reichen profanen Baudenkmaler der ensemblege-
schitzten Altstadt

Das Vereinsleben in der Kreisstadt Halfurt kann als
vielschichtig u. rege bezeichnet werden

Neben den klassischen Sportvereinen bestehen hier
zahlreiche, aktive Vereine u. Interessengemein-
schaften ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art)

Die Stadt Hal¥furt befindet sich im sudlichen Bereich
des Naturparks Hallberge mit Ubergang zum noérd-
lichen Bereich des Naturparks Steigerwald

Des Weiteren ist die Stadt Halfurt ein zentral gele-
gener Ausgangspunkt in die umliegenden Naher-
holungs- u. Naturschutzgebiete

Die Naturparks Bayerische Rhon, Thuringer Wald,
Frankenwald, Frankische Schweiz usw. sind mit dem
PKW bzw. offentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer
Zeit problemlos erreichbar

Die medizinische Versorgung in der Stadt Halfurt
kann als Uberdurchschnittlich gut eingestuft werden.
Zahlreiche Mediziner bzw. Facharzte aller gangigen
Fachrichtungen sind im Stadtgebiet flachendeckend
vorhanden

Erganzend hierzu sind die verschiedensten Thera-
peuten niedergelassen ( z.B. Praxen fir Ergo- u.
Physiotherapie, Logopade, u.a. )

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kdénnen zudem in den vier ortlichen Apotheken erwor-
ben werden

Nachstgelegenes Krankenhaus ist die ortliche Hal-
berg-Klinik ( Fachbereiche Kardiologie, Gastroen-
tereologie, Viszeralchirurgie, Gefalichirurgie, Ortho-
padie/Unfallchirurgie, Akutgeriatrie, Alters-Trauma,
Gynakologie und Geburtshilfe sowie Anasthesie )

Die Bevolkerungsstruktur von Halfurt ist Uberwieg-
end katholische gepragt und gehdrt zur Didzese
Wirzburg

In der Kernstadt selbst sind zwei katholische Gottes-
hauser vorhanden ( St. Kilian und Ritterkapelle )
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Weitere katholische Gotteshauser befinden sich in
den Stadtteilen Augsfeld ( St. Kilian ), Wilflingen ( St.
Leonhard ) und Unterhohenried ( St. Johannes der
Taufer )

Eine Kirche fur die evangelische Bevolkerung von
Halfurt ist ebenfalls in der Kernstadt vorhanden
(Christuskirche)

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Gebetshaus der Neu-
apostolen, Konigreichsaal der Zeugen Jehovas,
evangelisch - freikirchliche Gemeinde usw. ) sind
ebenfalls im Stadtgebiet von Halfurt bzw. in der
Kernstadt vorhanden

Der Wirtschaftsstandort des Landkreises Hassberge
ist gepragt von den klassischen Bereichen des pro-
duzieren Gewerbes bzw. des sekundaren Sektors mit
einem Anteil von 55,70 % der Beschaftigten. Zweit-
grolter Arbeitgeber ist der Bereich Handel- u. Dienst-
leistung bzw. der tertidre Sektor ( sein prozentualer
Anteil an den sozialversicherungspflichtig Beschaft-
igten liegt der Zeit bei ca. 43 % ). Der Bereich Land-
wirtschaft bzw. primarer Sektor spielt mit einem Anteil
von lediglich 1,30 % eine nur untergeordnete Rolle

In der Stadt Halfurt dominieren Handwerks- bzw.
Gewerbebetriebe, Dienstleistungsunternehmen und
der Einzelhandel, aber auch grof3e Industrieunter-
nehmen

GroRRere ortliche Arbeitgeber sind beispielsweise die
Fa. Uponor GmbH mit rd. 1.300 Mitarbeitern, die Wal-
di Schuhfabrik mit rd. 550 Mitarbeitern, die Fa. Gelder
u. Sorg mit rd. 300 Mitarbeitern, die Fa. Ed. Wolf Gm-
bH mit rd. 300 Mitarbeitern, die Fa. Baurconsult
Architekten und Ingenieure GbR mit rd. 200 Mitar-
beitern, die Fa. Unicor GmbH mit rd. 140 Mitar-
beitern, die Fa. Bosch Rexroth usw.

Ebenso stellt der Tourismus mit rd. 30.000 Gaste-
Ubernachtungen jahrlich einen nicht unerheblichen
Wirtschaftsfaktor dar

Ein positiver Pendlersaldo von 2.760 bei 8.612 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
zeigt ein gutes Arbeitsplatzangebot innerhalb der
Stadt Halfurt auf ( ca. 11.372 zivile Arbeitsplatze im
Stadtgebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Halberge liegt
im Berichtsmonat April 2025 bei rd. 3,20 % und liegt
damit unter der bayerischen Arbeitslosenquote von
derzeit rd. 4,00 %
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

400 %
280 %
320 %

Die Stadt HaRfurt fungiert als Mittelzentrum ( Mittel-
zentren sollen die Bevdlkerung ihrer Mittelbereiche
mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs versorgen )

ALR-H ( allgemeiner landlicher Raum mit besonder-
em Handlungsbedarf )

Die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftzahl od. Kaufkraftindex genannt) des Land-
kreises Hallberge betragt 96,30

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an. Der nationale Durch-
schnitt hat dabei den Normwert 100

D.h. die Einwohner des Landkreises HalRberge verfi-
gen im Mittel Gber eine Kaufkraft von 96,30 % gegen-
Uber der durchschnittlichen bundesdeutschen Kauf-
kraft

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich
ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100

Liegt der in dieser Stadt/Region getatigte Einzelhan-
delsumsatz je Einwohner Uber 100, so bedeutet das,
dass der getatigte Einzelhandelsumsatz uber dem
Bundesdurchschnitt liegt u. umgekehrt

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Haliberge be-
tragt 90,90, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 9,10 % unter den Einzelhandelsumsatz-
en des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litatskennziffer gegenuberstellen

Die Zentralitatskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner )
multipliziert mit 100 u. ist MaB fur die Attraktivitat ein-
er Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevdlkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region)
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Fir den Landkreis HaRRberge ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 94,39 ( = ab-
flieRende Kaufkraft )

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @ulere ErschlieBung )

- Stral3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- Strallenausbau

- Offentliche Stellflachen

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Normale Siedlungs-/Erschlielungsstralle  (Wohn-
Sammelstralle)

Das Bewertungsgrundstick in der Dr.-Ambundi-
Stralde ist Uber ein gut ausgebautes Stralkennetz pro-
blemlos erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage*
bzw. ,Anbindung an das uberregionale Verkehrs-
netz®)

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h ( Zone 30 )

Zugang zum Gebaude uber Dr.-Ambundi-Stralle, Zu-
fahrt zu den KFZ-Abstellplatzen hingegen nur Gber
Goethestral’e mdglich

Die Stralen im Bereich des Bewertungsgrundstiickes
sind voll bzw. insbesondere in der Dr.-Ambundi-
Stralde rel. aufwandig ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden (entlang der Sidseite der Dr.-Ambundi-
StralBe durch Grinstreifen mit alterem Laubbaum-
besatz von der Fahrbahn getrennt ). In der Goethe-
stralle ist lediglich einseitig der Fahrbahn ein baulich
getrennter Gehweg vorhanden

Zudem verlauft entlang der Sidseite der Dr.-Am-
bundi-StralRe ein baulich nicht getrennter, jedoch
markierter Fahrradweg

Befestigung Fahrbahnen, Fahrradweg und Stell-
flachen Bitumen-Schwarzdecke, Befestigung Geh-
weg ebenfalls Bitumen-Schwarzdecke (Nordseite)
bzw. Beton-Rechteckpflaster ( Stdseite)

Strallenlaternen sind sowohl in der Dr.-Ambundi-
StralRe als auch in der Goethestralie jeweils einseitig
der Fahrbahn (in regelmafRigen Abstanden) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstuckes (inklusive Gehwege, Griunflache, Fahr-
radweg, Stellflachen usw.) ca. 22,00 m (Dr.-Ambundi-
StralRe) bzw. ca. 7,50 m (Goethestralde)

Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstickes kann insgesamt als
glnstig eingestuft werden

Zahlreiche Parkmdglichkeiten sind hier entlang der
Fahrbahn bzw. entlang der Gehwege (in gekenn-
zeichneten Flachen vorhanden). In der Dr.-Ambundi-
StralRe ist das Parken beidseitig, in der Goethestralte
lediglich einseitig der Fahrbahn maéglich

Seite: 16 von 62



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flrr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,

Mieten u. Pachten

- Anschlussmoéglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Das gesamte Gebiet (etwa ab dem Abzweig in die
Nikolaus-Moltor- bzw. die Degenstralle) ist zudem als
eingeschrankte Parkzone ausgewiesen, allerdings ist
das Parken in den gekennzeichneten Flachen ohne
zeitliche Beschrankung (kostenfrei) moglich

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins muss
jedoch als rel. hoch eingestuft werden (zu den Feier-
abendzeiten und an Wochenenden vermutlich noch
deutlich héherer Parkdruck)

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

- Breitband-Erdkabel ( z.B. DSL Vodafone GigaZu-
hause mit bis zu 1.000 Mbit/s im Download und
bis zu 50 Mbit/s im Upload)

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

- Zuwegungen innerhalb
des Grundstiickes

2.3.8 Gestalt u. Form
- Grundstlicksgestalt

- Stra3enfrontlédnge

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstlickes

ausreichend befestigt ( sh. hierzu auch Beschreibung
der AufRenanlagen )

Vieleck ( sh. Katasterplan in der Anlage )

Die StralRenfrontlange zur Dr.-Ambundi-Strale be-
tragt rd. 52,00 m bzw. zur Goethestralte rd. 27,00 m

Die mittlere Grundsticksbreite ( von Nordwesten
nach Sudosten) betragt rd. 54,00 m

Die mittlere Grundstlckstiefe ( von Nordosten nach
Sudwesten ) betragt rd. 35,00 m

Leicht nach Suden fallendes Gelande
Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
Die Wertermittlung geht von tragfahigem Boden in

den Klassen 3 — 5 nach VOB aus

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Auf Grund der Héhenlage bzw. der Hohenlage zum
nachstgelegenen Vorfluter ( vermutlich der Main )
sind negative Grundwassereinflisse jedoch nicht zu
beflirchten

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstlck nicht innerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, auBer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbrichen. Diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht
bertcksichtigt )

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Halberge
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde telefonische Auskunft eingeholt

Lt. Auskunft des Landratsamtes Halberge, ist das
Flurstick 1803/3 der Gemarkung Halfurt, im Altlast-
en- Bodenschutz- und Dateninformationssystem
( ABuDis - Kataster nach BayBodSchG ) nicht ge-
fuhrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garantiert
werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine
boden-, luft- und gewasserverunreinigenden Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdrtcklich nicht

Bei der Bewertung wird von voéllig ungestérten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Auch die Stadt Hal3furt wurde zum Ende des zweiten
Weltkriegs bzw. am 19.02.1945 und 10.04.1945 Ziel
vier US-Amerikanischer Luftangriffe

Betroffen von diesen Luftangriffen waren der Bahnhof
und die Schwarze Bricke, Industrieanlagen, Stabs-
einrichtungen der NS-Kommandatur und die Untere
und Obere Vorstadt

Vermutlich war das Bewertungsgrundstiick selbst
also nicht von diesen Angriffen betroffen

Insgesamt ist davon auszugehen, dass eventuell vor-
handene Kriegsaltlasten (Blindganger, Munitions-
reste usw.) spatestens nach Kriegsende bzw. mit
ErschlieBung des Gebietes ordnungsgemaf beseitigt
wurden
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- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Soweit ersichtlich sind ca. 40 % des Gesamtgrund-
stiickes mittels der aufstehenden Baukoérper ver-
siegelt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass anfallendes
Oberflachenwasser entweder durch Einleitung in das
offentliche Kanalnetz oder durch ausreichende Sick-
erflachen auf eigenem Grund ausreichend abgefihrt
wird

Fur Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in Bay-
ern kein derartiges Kataster gefihrt wird

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehorde ) stellt
das Flurstiuck 1803/3 der Gemarkung Hal¥furt kein
Einzeldenkmal nach Denkmalliste dar ( auch nicht in
Teilbereichen )

Lt. Angabe der Stadt Hal¥furt, keine Auflagen wegen
ortsbildpragender Bausubstanz in diesem Bereich
von Haf¥furt vorhanden

Auch augenscheinlich besteht in der ndheren Umge-
bung kein schitzenswertes Ensemble bzw. keine
schitzenswerte Bausubstanz

Lt. Aussage der Stadt HaRfurt ist das Bewertungs-
grundstlick in keines der genannten Verfahren einbe-
zogen

Lt. Angabe sind alle zuruckliegenden Malnahmen
bereits veranlagt u. abgerechnet

Aus heutiger Sicht bzw. in absehbarer Zeit sind keine
derartigen Mallhahmen geplant

Lt. Auskunft der Stadt HaRfurt ist fir das Bewert-
ungsgrundstlick der ErschlieBungsbeitrag nach dem
Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u. Ge-
bihrensatzung zur Entwasserungssatzung der Stadt
HaRfurt -nach derzeitiger Akten- u. Rechtslage-
geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Er-
schlielungsbeitragspflichtigen MaRnahmen geplant

Nach Abschaffung der StralRenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezuglich in der Zu-
kunft ohnehin mit keinen Beitragsforderungen zu
rechnen

Die Genaue Hohe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt
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3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes
3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitét
(§ 5 ImmoWertV)

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der ggf. verbindlichen Bauleit-
planung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt, wur-
de -soweit von auflen mdglich- stichpunktartig Gber-
pruft

Nach Rucksprache mit der Stadt Halfurt bzw. dem
Landratsamt Halberge u. Einsichtnahme der Bau-
akte, kann davon ausgegangen werden, das die for-
melle u. materielle Legalitat der vorhandenen bau-
lichen Anlagen gewahrleistet ist

Baubehdrdliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind weder der Stadt Halfurt noch dem
Landratsamt HaRberge bekannt bzw. sind solche
augenscheinlich ersichtlich

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Richtigkeit der Darstellung in den in der Anlage
beigefligten Aufteilungsplanen kann jedoch keine Ge-
wahr ibernommen werden

Die bauliche Anlage wird unter den Genehmigungs-
nummern 634/2010, 803/12 und 14/15 im Archiv des
Landratsamtes HaRRberge gefihrt ( genehmigt mit Be-
scheiden vom 23.07.2010, 25.04.2013 und
27.10.2015)

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1

Es handelt sich demnach um einen sog. ,qualifizier-
ten Bebauungsplan®

Qualifizierter Bebauungsplan ,Ostlich der Hofheimer
Stralle“ Nr. 0967414700003 der Stadt Halfurt,
Urplan vom 14.10.1964

Gemal § 5 Abs. 1 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstiick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes® einzustufen, da diese Flache nach offentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundsttick ist
geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage ( Her-
stellungs-, Verbesserungs- u. ErschlieBungsbeitrage )
ordnungsgemal abgerechnet u. entrichtet
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3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der
besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zuldssige Grund-
flichenzahl ( GRZ)

- Zuldssige Geschoss-
flaéchenzahl ( GFZ)

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

—_—

AR WN -

Lt. Aussage der Stadt Halfurt bzw. gemaR Flachen-
nutzungsplan handelt es sich um eine Wohnbau-
flache (W)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise folgende Ge-
baude zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Der Bebauungsplan schreibt hier keine Obergrenze
vor. Das Hochstmal ist jedoch indirekt festgesetzt
durch Baulinien und Baugrenzen

§ 17 BauNVO nennt eine Obergrenze fur die Grund-
flachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten- von 0,40,
d.h. 40 % der Grundstlicksflache darf von baulichen
Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt
sein

Eine Uberschreitung von 50 %, bis zu einer maxi-
malen GRZ von 0,60 kann zugelassen werden ( sh.
BauNVO § 19)

Gemal § 17 Abs. 3 Satz 3, kdnnen in Gebieten, die
am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die
Obergrenzen Uberschritten werden, wenn stadtebau-
liche Grunde dies erfordern und sonstige Belange
nicht entgegenstehen

Der Bebauungsplan schreibt auch hier keine Ober-
grenze vor. Das Hoéchstmaly ist jedoch auch hier
indirekt festgesetzt durch Baulinien, Baugrenze und
der zuldssigen Geschossigkeit bzw. festgesetzter
Traufhéhen usw.

§ 17 der BauNVO nennt eine Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten-
von 1,20
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- Weitere Festsetzungen

- Erforderliche Stell-
pléatze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebdudeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
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Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind ( sh. BauNVO § 20, Abs.
2)

§ 17 Abs. 3 Satz 3 gilt analog

3- geschossige Bauweise, Traufhdhe maximal 9,00 m
Satteldach, Dachneigung 28 — 29° usw.

Auf dem Grundstiick sind acht Garagenstellplatze,
vier Carport-Stellplatze sowie neun nicht tUberdachte
KFZ-Abstellplatze bei 21 abgeschlossenen Wohn-
einheiten realisiert

Dem bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum
Nr. 20 ist einer der KFZ-Abstellplatze im Freien in
Form eines Sondernutzungsrechtes zugeordnet
(Sondernutzungsrecht Nr. 14)

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Stadt
HaRfurt (ein Stellplatze je abgeschlossener Wohnein-
heit) sowie der Richtlinie des bayerischen Staats-
ministeriums des Inneren fir den Stellplatzbedarf in
der Fassung vom 12.02.1978 erflllt ist (zumindest in
Bezug auf das bewertungsgegenstandliche Sonder-
eigentum Nr. 20 )

Voll unterkellertes, viergeschossiges 21-Familien-
wohnhaus (Laubengang-Eigentumswohnanlage) mit
ausgebautem Dachgeschoss

Im sudlichen Grundsticksbereich befindet sich zu-
dem eine Reihengaragenanlage mit insgesamt acht
Einstellplatzen ( nicht unterkellert, eingeschossig,
Flachdach ) sowie ein Carport mit insgesamt vier Ein-
stellplatzen (nicht unterkellert, eingeschossig, Pult-
dach)

Bewertungsgegenstand ist das Sondereigentum Nr.
20 (Wohnung) mit Sondernutzungsrecht Nr. 14
(KFZ-Abstellplatz)

Bei dem Sondereigentum Nr. 20 handelt es sich um
eine 5-Zimmer-Maisonettewohnung mit Wohnkuche,
zwei Badern, separatem Gaste-WC und zwei Balkon-
en im ersten und zweiten Dachgeschoss (faktisch im
dritten Obergeschoss und Dachgeschoss), links des
Treppenturms bzw. des Aufzugsschachtes

Das beschriebene Sondereigentum umfasst zudem
einen Abstellraum im Kellergeschoss
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- Geschosshohen

Anmerkung:

- Lichte Raumhbhen

Anmerkung:

- Erweiterungsmoglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Wohnflache ( WFL )

Sondereigentum Nr. 20

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Dem Sondereigentum Nr. 20 ist zudem ein nicht
Uberdachter KFZ-Abstellplatz in Form eines Sonder-
nutzungsrechtes zugeordnet ( Sondernutzungsrecht
Nr. 14)

Neben den Ublichen Verkehrsflachen, den Technik-
raumen und einem Hausmeisterkeller, verflgt die
Anlage auch Uber einen Fahrradkeller und einen
Wasch- u. Trockenraum zur gemeinschaftlichen
Nutzung

Kellergeschoss :~2,70 m

1. Dachgeschoss :~ 2,80 m

2. Dachgeschoss : ~ 3,80 m (ohne Dachschragen
bis OK. First)

Die Geschosshéhen sind jeweils gemessen von
Oberkante RFB des jeweiligen Geschosses bis Ober-
kante RFB des dariber liegenden Geschosses

(Achtung! MalRentnahme erfolgte aus Planunterlagen,
d.h. fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit
kann keine Gewahr ibernommen werden )

Kellergeschoss :~2,30m

1. Dachgeschoss :~2,40m

2. Dachgeschoss : ~ 3,15 m (ohne Dachschragen
bis UK. Firstpfette)

Die lichten Raumhoéhen sind jeweils von Oberkante
FFB bis Unterkante Fertigdecke gemessen

(Achtung! MalRentnahme erfolgte aus Planunterlagen,
d.h. fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit
kann keine Gewahr iUbernommen werden )

Keine sinnvollen Erweiterungsmdglichkeiten erkenn-
bar

Statische Berechnungen u. Nachweise wurden nicht
eingesehen bzw. waren keine derartigen Unterlagen
verfugbar

Die Wertermittlung geht davon aus, das samtliche
Geschossdecken gemal ihres Nutzungszweckes be-
messen sind u. dementsprechend ausreichende
Tragfahigkeit ( fur Wohnzwecke ) aufweisen

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) durch den
Planfertiger ermittelt

WFL demnach:
rd. 138 m? (WHG Nr. 20, 1. u. 2. DG links)
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- Nutzfldche ( NFL ) Die Berechnung der Nutzflache wurde in Anlehnung
an DIN 277/2005 ( Berechnung der Netto-Grundfla-
che ) ermittelt

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohnflach-
enverordnung 2004 zahlen

NFL demnach:

Sondereigentum Nr. 20 rd. 7 m? ( Kellerraum Nr. 20)
Sondernutzungsrecht Nr. 14 rd. 14 m? ( KFZ-Stellplatz Nr. 14 )

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise
- Allgemein Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemald §

22 BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen

Die Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Ge-
baudefronten eine Gesamtlange von weniger als 50

m auf
5.2 Baujahre
- Grundsubstanz ca. 2013
- Sanierung/Moderni-
sierung Im Rahmen der Instandhaltung

5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgeflihrte Ortsbesichtigung vom
23.05.2025

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit
nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen Uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt mdglich, bzw. beruhen diese auf An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Griinden nicht Gberprift werden. Die ord-
nungsgemafle Ausflhrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht automatisch angenommen
werden, wird jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschdden wurden ( soweit offensichtlich, von
aullen u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrs-
wert nur pauschale Berucksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung
- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton-Ein-

zel- und Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-Keller-
sohlplatte
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- AuBBenwénde

- Innenwéande

- Decken
Konstruktion
Aufbau

Untersichten

- Dach
Konstruktion
Warmedammung
Eindeckung

Rinnen u. Fallrohre
Sonstiges

- Treppen
KG - DG

1. DG bis 2. DG

- Wandbehandlung
aulien

innen

- Fenster

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
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Kellergeschoss vermutlich Stahlbeton-Massivwande
(vermutlich weille bzw. schwarze Wanne), sonstige
Umfassungswande vermutlich Mauerwerk ( eventuell
HLZ, KSL 0.a.)

Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich z.T.
Stahlbeton-Massivwande, z.T. KSL-Mauerwerk,
Kellerabteile verzinkte Stahlprofile mit offener Holz-
verkleidung (Lattenverschlage), innerhalb der Wohn-
einheit vermutlich z.T. Mauerwerk, z.T. Gipskarton-
Metallstanderwande

Nicht feststellbar, vermutlich schlaff bewehrte Stahl-
beton-Massivdecken (vermutlich Filigrandecken mit
Uberbeton)

Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
bzw. Anhydrit-Estrich

Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich sicht-
bare Betonflachen, innerhalb der Wohneinheit an-
sonsten vermutlich Putzflachen mit hellem Farban-
strich

Nadelholz-Dachstuhl ( vermutlich Pfettendachstuhl)
Nicht feststellbar, vermutlich Mineralwolle zwischen
Sparren

Soweit erkennbar, Beton-Dachsteine

Verzinktes Stahlblech bzw. Titanzinkblech
Schneefangeinrichtungen (insbesondere im Bereich
der Balkone)

Stahlbeton-Massivtreppe mit Fliesenbelag und Edel-
stahl-Handlauf

Interne Treppe innerhalb des Sondereigentums
Stahl-Spindeltreppe mit Massivholz-Trittstufen,
Kunststoff-Staketen-Bristung mit Stahlseil-Fullung
und Holz-Handlauf

Mineralische Putzflachen mit Farbanstrich bzw. abge-
ténter Edelputzschicht auf Polystyrol-Warmedamm-
Verbundsystem (Treppenhausturm farbig abgesetzt)
Kellergeschoss z.T. sichtbare Betonflachen, z.T.
grolRformatiges Mauerwerk mit hellem Farbanstrich,
z.T. Stahl-/Lattenverschlage, Laubengange Putz-
flachen, innerhalb der Wohneinheit vermutlich Putz-
flachen sowie Tapeten mit hellem Farbanstrich,
stellenweise wohl Naturstein-Riemenverkleidung,
Nassraume keramische Fliesen

Kunststoff-Isolierglasfenster mit Einhebel-Dreh-/kipp-

beschlagen (z.T. bodentief), z.T. Kunststoff-Isolier-
glas-Dachliegefenster (Schwingfligel)
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- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangstren

Innentiren

- FuBboéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung
Heizkorper
Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen
Abwasser

- Sanitéar
Sondereigentum Nr. 20

- Elektro

- Besondere Bauteile

- Warmeschutz

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
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Mechanische Kunststoff-Rollladen

Hauseingangstur Leichtmetall mit Glasausschnitt und
Edelstahl-Stangengriff, Eingangstiren vor dem Son-
dereigentum Kunststoff-Fullungstiren mit Lichtaus-
schnitten

Kellergeschoss -soweit erforderlich- Stahlblech-FH-
Taren, ansonsten Lattenturen, innerhalb des Sonder-
eigentums vermutlich hell laminierte bzw. lackierte
Holztlrblatter mit Futter und Zierbekleidung

Kellergeschoss Betonboden, Treppenhaus Fliesen-
belage, Laubengange Beton-Platten, innerhalb des
Sondereigentums  vermutlich z.T. keramische
Fliesen, z.T. Laminat bzw. Vinyl, z.T. Teppichware
u.a.

Nicht feststellbar, vermutlich Gas-Brennwerttherme
(Baujahr vermutlich 2013)

Nicht feststellbar, vermutlich zentral Uber Heizzen-
trale

Stahlblech-Kompaktheizkérper mit Thermostatven-
tilen

Entfallt

Nicht feststellbar, vermutlich Edelstahl- oder Mehr-
schicht-Verbundrohr (Zustand nicht beurteilbar)

Nicht feststellbar, vermutlich wie vor

Nicht feststellbar, vermutlich Hochtemperaturrohre
(Zustand nicht beurteilbar)

Bad 1. DG ( 1 x bodengleiche Dusche, 1 x Wasch-
tisch, 1 x WC, 1 x Waschmaschinenanschluss ) teilw.
raumhoch gefliest, Kiche ( Spulen- und Spulma-
schinenanschluss), Bad 2. DG ( 1 x bodengleiche
Dusche, 1 x Doppelwaschtisch, 1 x WC ) teilw.
raumhoch gefliest

Nicht feststellbar, vermutlich funktionsfahige E-In-
stallation, den einschlagigen EVU- u. VDE-Richtlinien
entsprechend

Installation vermutlich unter Putz, mit Schutzkon-
takten und Fehlerstromabsicherung

Stromauslasse und Brennstellen vermutlich in aus-
reichender Anzahl vorhanden

Personenaufzug
Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch

mindestens der EnEV 2009 ( Energieeinsparungsver-
ordnung 2009 ) entsprechend
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- Schallschutz

- Brandschutz

- Nebengebaude

- AuBBenanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden
- Definition

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt

Insgesamt guter energetischer Gesamtzustand
( AuBenwande mit Vollwarmeschutz versehen usw. )

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
von auf3en nicht erkennbar

Lt. vorliegendem Energieausweis fur Wohngebaude
geman §§ 16 ff EnEV, vom 04.08.2020 aus dem Be-
sitz der Hausverwaltung ( Aussteller ,ista Deutsch-
land GmbH® ) betragt der Energieverbrauchskenn-
wert 73 kWh/(m?a), was im Wesentlichen der Ener-
gieeffizienzklasse ,B* entspricht

Von aufen keine besonderen Schallschutzmal}-
nahmen erkennbar, vermutlich jedoch Trittschalldam-
mung unter Estrich vorhanden

Trennwand zur Nachbarwohnung vermutlich lediglich
einschalig ohne akustische Trennlage

Im Ubrigen vermutlich zumindest DIN 4109 ( Schall-
schutz im Hochbau ) der damals gultigen Fassung
entsprechend

Von aulen keine besonderen Brandschutzmal}-
nahmen erkennbar

Vermutlich jedoch mindestens DIN 4102 (Brand-
schutz im Hochbau) der damals gultigen Fassung
entsprechend

Zu den seit 01.01.2018 erforderlichen Brand- bzw.
Rauchmelder sind keine Aussagen mdglich

Nicht Gegenstand der Wertermittlung

Hauszugang, Tonnenstellplatze und Hofflache grau-
es Beton-Verbundsteinpflaster (H-Pflaster), Stitz-
wande im Bereich der Stellplatze und Carport
Sichtbeton-L-Steine, Einfriedung Sidgrenze Masch-
endrahtzaun an Rundrohrstutzen, Einfriedung Ton-
nenstellplatz Stahl-Gitterzaun mit Kunststoff-Fillung,
ansonsten Thuja-Hecken, Gemeinschafts-Griunflach-
en ansonsten Rasen

Wohnung Nr. 20 sudwest-, sudost- u. nordostbe-
lichtet, d.h. keine wesentlich stérenden Einflisse
erkennbar

Baukoérper ohne architektonische Besonderheiten,

Bauausflihrung mit z.T. reparaturanfalliger Detailaus-
bildung (insbesondere Dach)

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels
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Dennoch kann der Baumangel als Fehler wahrend
der Bauzeit bzw. der Bauschaden als Folge eines
Baumangels (Mangelfolgeschaden) bzw. als Schaden
durch auRere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefuhrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-

den
- Vorhandene Bauméngel Fassade z.T. mit leichter Veralgung und minimalem
u. Bauschaden Pilzbefall, ansonsten von auflen keine wesentlichen

Méangel u. Schaden erkennbar

- Tierischer Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

- Pflanzlicher Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Schwédmme o0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von aufden nicht ergeben

- Gesundheitsgefdhrdende Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe Baustoffe ( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd 0.3.)
hat sich beim Ortstermin bzw. von aufen nicht erge-

ben
- Bauunterhalt Insgesamt durchaus gepflegt wirkende Gesamtan-

lage, Zustand des Sondereigentums Nr. 20 jedoch
nicht beurteilbar

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Sondereigentum Nr. 20 handelt es sich um eine 5-Zimmer-Maisonettewohnung
mit Wohnkiiche, zwei Badern, separatem Gaste-WC und zwei Balkonen im ersten und
zweiten Dachgeschoss (faktisch im dritten Obergeschoss und Dachgeschoss), links des
Treppenturms bzw. des Aufzugsschachtes, innerhalb eines voll unterkellerten, vier-
geschossigen 21-Familienwohnhauses (Laubengang-Eigentumswohnanlage) mit ausge-
bautem Dachgeschoss

Das Sondereigentum Nr. 20 umfasst zudem einen Abstellraum im Kellergeschoss.
Ebenso ist dem Sondereigentum Nr. 20 ein nicht Uberdachter KFZ-Abstellplatz (It.
Grundbuch Carport, in der Realitat jedoch lediglich Auf3enstellplatz) in Form eines Son-
dernutzungsrechtes zugeordnet ( Sondernutzungsrecht Nr. 14)

Neben den Ublichen Verkehrsflachen, den Technikrdumen und einem Hausmeisterkeller,
verflgt die Anlage auch Uber einen Fahrradkeller und einen Wasch- u. Trockenraum zur
gemeinschaftlichen Nutzung

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdéglicht wurde, sind explizite Aussagen zum Innen-
zustand sowie zur Ausstattung und Haustechnik nicht moglich bzw. beruhen die getatigten
Aussagen z.T. auf einem Gutachten aus einem friiheren Verfahren. Insgesamt jedoch
durchaus gepflegt wirkende Anlage

Wohnlage ebenfalls nicht unangenehm, jedoch rel. stark stadtisch wirkend, mit Uber-
wiegender Mehrfamilienwohnhausbebauung. Vom Sondereigentum Nr. 20 aus vermutlich
angenehme Fernsicht tber die Stadt Halfurt und auf die Hohenzlige des Steigerwalds
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Die Entfernung zum Geschéaftszentrum von Halfurt -z.B. das Gebiet um die Hauptstralie,
den Marktplatz, die Briickengasse usw.- betragt zwischen 1.500 und 2.000 Metern

Aussagen zu einem bestehenden Mietverhaltnis sind nicht méglich, Sondereigentum Nr.
20 jedoch augenscheinlich vermietet

7.0 Wertermittiung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstuck u. der aufstehenden Gebau-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage, 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundséatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte

In diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden. Soll der Ver-
kehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies gesondert
zu begrinden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches Mittel ) aus
Sach- u. Ertragswert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus
ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundstiicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebduden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschuisse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich“ beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhdusern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Garagengrundstticken u. Ho-
tels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne dass wirt-
schaftliche Uberlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig )
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Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhausern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die moégliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 — 20 ImmoWertV ) rechnerisch zu
Uberprifen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

Wie bereits beschrieben, ist das geeignete Wertermittlungsverfahren objektspezifisch,
bzw. nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs u. der Umstande
im Einzelfalle ( sh. Punkt 7.1.1 ) zu wahlen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit
zugehdrigem Keller-Abstellraum (Sondereigentum Nr. 20) und einen KFZ-Abstellplatz im
Freien (Sondernutzungsrecht Nr. 14 )

Derartige Objekte werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle nicht aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt, bzw. steht bei Erwerb/Kauf die moégliche Verzinsung des
eingesetzten Kapitals im Vordergrund. Derartige Immobilien stellen heute praktisch reine
Renditeobjekte dar

Grundsatzlich ist der Wert einer derartigen Immobilie vorrangig aus Preisvergleichen ab-
zuleiten. Geeignete, zeitnahe Vergleichskaufpreise -in ausreichender Anzahl- sind jedoch
nicht verfigbar bzw. sind die beim Gutachterausschuss verfluigbaren Vergleichspreise
statistisch unbereinigt u. damit ungeeignet

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht lediglich die Mdglichkeit den Wert der Sonder-
eigentumseinheit Nr. 20 mit Sondernutzungsrecht Nr. 14 aus marktkonformen Daten, mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens nach den §§ 17 - 20 ImmoWertV abzuleiten

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert fuhrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation bzw.
die Verhaltnisse auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt sind zu ergrinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. Abschlage an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die
ortlichen Marktverhaltnisse wider, sodass eine Anpassung an den Markt in der Regel ent-
fallen kann )

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich“. Da keine
ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne des §
16 ImmoWertV zuriickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den értlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal® der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlcksgestalt hinreichend
bestimmt sind
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7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises HalRberge beim Landratsamt HalRberge Schweinfurt ( Stand 01.01.2024 ) nennt
fur die Bodenrichtwertnummer 241 ( betrifft den Bereich des Bewertungsobjektes ) einen
erschlieBungs- und kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 185.- €/m? fir
baureifes Land bzw. fir Wohnbauflachen

Bei dem genannten Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Ver-
kaufspreis, wobei die Anzahl der zu verzeichnenden Verkaufsfalle in den vergangenen
Jahren -derartiger oder ahnlicher Grundstlicke- eher gering war bzw. haben vergleich-
bare Verkaufe nicht stattgefunden. Ebenso ist der Richtwerte nicht nach Grundsticks-
groflke, GFZ, GRZ u. BMZ bereinigt

Dennoch sind andere Quellen ( fur unmittelbar vergleichbare Objekte/Grundstlicke ) nicht
verfugbar, d.h. eine Orientierung an diesen Werten erscheint erforderlich bzw. sinnvoll

Nach personlicher Riicksprache mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschuss des
Landkreises HalRberge beim Landratsamt HaRRberge ( vertreten durch Herrn Duscha ) ist
der oben genannte Richtwert ohne Zu- oder Abschléage anwendbar ( typisches Vergleichs-
grundstlick innerhalb der Richtwertzone )

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in
diesem Richtwert ausdricklich inkludiert

Eine weitergehende Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist nicht
moglich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechen-
den Erhebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag
durchgeflhrt wurden ( Wertsteigerung in der Zwischenzeit ohnehin nicht eingetreten )

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert des Gutachterausschus-
ses des Landkreises Hal3berge beim Landratsamt HalRberge ( fur die Gemarkung Hal¥furt/
Bodenrichtwerthummer 241 ) mit 185.- €/m? ( ebf. ) ohne Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind in
diesem Richtwert ausdrucklich inkludiert

Bodenwert FI. Nr. 1803/3 ( zum 23.05.2025 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 185.- €/m? ( ebf.”)
Grunds’zl('.]cksgréfse It. Grundbuch : 1849 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) ;342 065.- €
Daraus 86,19/1.000 Miteigentumsanteil SE Nr. 20 : 29 483.- €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 20 ( zum 23.05.2025 ): 29 483.- (ebf.*)
o ersehliobungabeirageptichig
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7.3 Ertragswert
7.3.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Ertragswertverfahrens sind der Rohertrag, bzw. der
Reinertrag, die Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, der Bodenwert sowie eventuell vorhandene, wertbeeinflussende Fak-
toren

7.3.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine GréRRe, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

Dies ist darin begriundet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den
Ertragswert eingeht. D.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50
Jahren sind Fehler in der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Rest-
nutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das verein-
fachte Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Er-
tragswert ) anwendbar

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden ( im vorliegenden Bewertungsfalle sind derartige Flachen jedoch nicht
vorhanden )

Ergebnis Bodenwert(-anteil ) sh. Seite 31 Pkt. 7.2.4

Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 20 ( zum 23.05.2025 ): 29 483.- (ebf.*)

7.3.3 Ermittlung der vermietbaren Fldchen

Grundlage fur die Ermittlung der vermietbaren Flachen (Sondereigentum Nr. 20) ist die in
der Anlage beigefiigte Zusammenstellung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung 2004 ( WoFIV 2004 )

Ebenso stellt der KFZ-Abstellplatz im Freien (Sondernutzungsrecht 14) eine vermietbare
Flachen dar, der jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache, sondern -wie im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr Ublich- zum Stlckpreis gewertet wird

7.3.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

Allgemein gesprochen, handelt es sich um die nachhaltig erzielbaren bzw. ortsublich ver-
gleichbaren Mietertrage, bezogen auf einen Quadratmeter, multipliziert mit der vermietba-
ren Flache, bezogen auf ein Jahr ( ordnungsgemafie Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt )

Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Untervermietungen usw. )
sind ebenfalls zu berlcksichtigen

Das Sondereigentum Nr. 20 scheint vermietet zu sein, Aussagen zum Mietverhaltnis sind
jedoch nicht mdglich

Lt. Angabe der Hausverwaltung betragt die Héhe des monatlichen Hausgeldes flir das
Sondereigentum Nr. 20 derzeit 345.- €

Die Hohe der Instandhaltungsrucklage ist nicht bekannt bzw. wurde diese vom Verwalter
nicht mitgeteilt
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Inwieweit der Eigentimer der Sondereigentumseinheit Nr. 20 Rickstande gegenuber der
Eigentimergemeinschaft hat, ist nicht bekannt

Ob derzeit Mallnahmen an der Immobilie geplant sind, die nicht Uber die Instand-
haltungsriicklage abgedeckt sind bzw. die eine Sonderumlage erfordern ist unbekannt

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte und
Gemeinden fir angemessen (u.a. angelehnt an den -nicht qualifizierten- Mietspiegel der
Stadt Schweinfurt -Stand 01.02.2025- da Mietniveau in Halfurt dem in Schweinfurt
gleicht bzw. ahnelt)

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei einem Baujahr zwischen 2010 u. 2013
bei einer WohnungsgréRe von uber 80 Quadratmeter Wohnflache u. sehr guter Aus-
stattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung von 7,93 bis 8,62 €/m? genannt

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am oberen Wertniveau fir
angemessen. Quadratmetermiete demnach: ~ 8,60 €/m?

Fir den Keller-Abstellraum im Kellergeschoss sind keine expliziten Mieten erzielbar
Fir den KFZ-Abstellplatz im Freien sind pauschal 20.- € je Monat nachhaltig erzielbar
bzw. ortsiblich

7.3.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete

m2
jem?(€) monatlich (€) jahrlich (€)

Wohnung Nr. 20, 1. u. 2.

DG 138 m? 8,60 1186,80 14 241,60
KFZ-Stellplatz Nr. 14 pauschal 20,00 240,00
Summe ( Rohertrag ) 1 206,80 14 481,60
Rohertrag gerundet 14 482,00

7.3.6 Bewirtschaftungskosten gemaB § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes od. der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Sie umfassen im Einzelnen:
-Abschreibung

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchs-
bedingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmaRlichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Ver-
waltungskosten gehdren auch die Kosten flr die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses u. der Geschaftsfliihrung

-Ilnstandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemal zu beseitigen
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Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur Deckung der Kosten von Instand-
setzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumalRnahmen, soweit durch sie eine Moderni-
sierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder anderer auf die Dauer benutzbarer
Raum geschaffen wird

-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Riick-
stdnde von Mieten u. Pachten, Vergitungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

7.3.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswabhl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Ertragsvervielfaltiger enthalten ist, wird diese bei den Be-
wirtschaftungskosten nicht gesondert bericksichtigt

Auswahl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9 ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der Ortsgrofie u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 3 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 ) nennt einen Betrag von hochstens 429.- €
je Wohneinheit und Jahr sowie hochsten 47 .- € je Garage bzw. Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von hochstens 3,29 %

Gewahlte Verwaltungskosten SE Nr. 20: 3 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages, Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen
Ansatz in Abhangigkeit der Gebaudenutzung, der Ortsgrofe u. der Bezugsfertigkeit
von 15 % des Jahresrohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hochstens 11,07 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr, fur Wohnungen deren erste Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zurickliegt, abzuglich eines Betrages von 1,64 € je
Quadratmeter, wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3
II. BV. tragt, zuzuglich eines Betrages vom 1,56 € je Quadratmeter wenn ein maschinell
betriebener Aufzug vorhanden ist

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 106,01 € ( inkl. der
Kosten fur Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von hochstens 11,20 %

Gewidhlte Instandhaltungskosten SE Nr. 20: 13 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd.-Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundsticken von 2 % des Jahresrohertrages. Diesen Pro-
zentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung

Diese Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wurdigen. Bei einer Ricklage von 2 % des
Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungsfall lediglich ca. 290.- € jahrlich an-
gespart
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Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung ergeben
sich jedoch Betrage weit jenseits von 2 Prozent

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich ein Mieterwechsel statt-
findet, der eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge hat, sind
diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

Um den tatsachlichen Marktverhaltnissen Rechnung zu tragen, wahle ich einen um ein
Prozent héheren Betrag. Im Ubrigen mussen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend fir den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewahltes Mietausfallwagnis SE Nr. 20: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK SE Nr. 20: (3%+13%+3%)=19%

7.3.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

Hierbei handelt es sich lediglich um den Jahresrohertrag im Sinne des § 18 ImmoWertV,
vermindert um die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 19 ImmoWertV

7.3.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlcke unter Beriick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstlick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz

Der Liegenschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch
aus der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstlckes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurlckzugreifen. Allerdings wurden von dort keine ent-
sprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erforderlich auf entsprechende Durchschnitts-
werte fur vergleichbar genutzte Grundstiicke zurtickzugreifen

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 werden verschie-
dene Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit von Grundstiicksart u. der strukturellen
Abhangigkeit genannt

Far Eigentumswohnungen auferhalb des landlich gepragten Bereiches wird dort ein Zins-
satz von 3,50 % vorgeschlagen

Wegen der aktuell noch rel. hohen Nachfrage nach derartigen Renditeimmobilien sowie
des noch rel. niedrigen Kapitalmarktzinses halte ich eine Reduktion um 1,00 % fur an-
gemessen

Gewidhlter Liegenschaftszinssatz demnach 12,50 %
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7.3.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters

GemalR Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.759, Abb. 5 betragt die durch-
schnittliche, wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir derartige Gebaude ( frei finanziertes
Mietwohngebaude ) bei ordnungsgemalier Instandhaltung ( im vorliegenden Bewertungs-
fall gewahrleistet ) 60 — 80 Jahre ( je nach Qualitat der Ausfiihrung u. Intensitat der Nutz-

ung )
Ich halte eine Orientierung am mittleren Wertniveau -also 70 Jahre- flir angemessen

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich demnach wie folgt:

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ( 70 Jahre ) - Gebaudealter ( 12 Jahre ) = wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer ( 58 Jahre )

Gewahlte wirtschaftliche RND demnach: 58 Jahre

7.3.11 Barwert des Jahresreinertrages

Der Barwert des Jahresreinertrages ergibt sich rechnerisch aus der Subtraktion des Jahr-
esreinertrages um den Bodenwertverzinsungsbetrag

7.3.12 Rentenbarwertfaktor geméafl § 20 ImmoWertV
Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des

Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes. Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV ( zu
§ 20 ) tabelliert u. wird von dort ungeprift Gbernommen

Vervielféltiger bei 58 J. RND u. 2,50 % Liegenschaftszinssatz 1 30,45

7.3.13 Bauméngel u. Bauschéaden

Sollten bei den Gebaulichkeiten Mangel u. Schaden vorhanden sein, die nicht in einem
eventuell niedrigeren Mietpreis bzw. in einer verklirzten Restnutzungsdauer berlcksichtigt
sind, bzw. die den bestimmungsgemaflien Gebrauch beeintrachtigen, missen diese ge-
sondert, nach den gewodhnlichen Herstellungskosten vom Gebdudeertragswert in Abzug
gebracht werden

Nach ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur flr derartige Mangel- u. Schaden vorzu-
nehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend an-
gesehen werden und fur den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden

Wie bereits beschrieben, sind keine gravierenden Mangel und Schaden erkennbar bzw.
sind diese ggf. in den angewendeten Berechnungsparametern impliziert, lediglich fur den
anzunehmenden Reparaturstau -u.a. wegen der nicht ermoglichten Innenbesichtigung-
halte ich eine pauschalen Abschlag von 15.000.- € fir erforderlich

Bauméngel- u. Bauschéaden 15 000.-
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7.4 Ertragswert

7.4.1 Ertragswertberechnung: Sondereigentum Nr. 20 mit Sondernutzungsrecht Nr. 14

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.3.5 ( Seite 33) € 14 482.-

Bewirtschaftungskosten

(19 % aus 14 482.-) sh. Pkt. 7.3.7 ( Seite 35) € - 2752.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.3.8 ( Seite 35) € = 11 730.-

Verz. des Bodenwertanteils

(2,60 % aus 29 483.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.3.9 € - 737.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.3.11 ( Seite 36) € = 10 993.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.3.12 ( Seite 36) X 30,45

Gebéudeertragswert € = 334 737.-

Méngel u. Schéiaden sh. Pkt. 7.3.13 ( Seite 36) € - 15 000.-
+

Bodenwertanteil

( Sondereigentum Nr. 20 ) sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) € + 29 483.-

Rechnerischer Ertragswert

( Sondereigentum Nr. 20 ) € = 349 220.-

Ertragswert Sondereigentum Nr. 20 gerundet € 349 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnflédche von:

(349 000.- : 138 m?) 2529.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféaltiger von

(349 000.- : 14 482.-) 24,10

8.0 Verkehrswert

8.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kadufer noch Verkéau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive MaRBRstiabe preisbe-

stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Ertragswert SE Nr. 20 ( sh. Seite 37 Pkt. 7.4.1)

349 000.-
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf der Seite 37 unter Punkt 7.4.1 durchgeflihrte Ertragswertverfahren stellt die
Grundlage fur die Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfur sind auf Seite 30 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Auf die vergleichende Heranziehung eines weiteren normierten Wertermittlungsverfahrens
( z.B. dem Vergleichswertverfahren ) wurde wegen unzureichender Vergleichspreise bzw.
unzureichender Berechnungsparameter verzichtet

8.4 Marktanpassung
Im vorliegenden Bewertungsfalle stellt der rechnerische Ertragswert auch gleichzeitig den
Verkehrswert dar, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist nicht erforderlich

(alle Marktkomponenten sind in den angewendeten Berechnungsparametern impliziert)

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstilicksmarkt am Stichtag ( 23.05.2025 ),
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: HaBfurt, FI. Nr. 1803/3 (Sonder-
eigentum Nr. 20 mit Sondernutz-
ungsrecht Nr. 14) : 349 000.- Euro

in Worten: dreihundertneunundvierzigtausend Euro

Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne Interesse am Er-
gebnis

Uchtelhausen/Zell, 30.05.2025

> =

= * — ‘\

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt Seite: 38 von 62



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flrr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,

Mieten u. Pachten

9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenzusammenstellung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: Sondereigentum Nr. 20 (Wohnung 1. u. 2. Dachgeschoss)

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( RaumgréRe ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?2
1. Dachgeschoss:
Windfang 2,08
Diele 6,87
Wohnzimmer 22,95
Essplatz/Kiche 9,97
Bad 7,74
Kinderzimmer 1 13,70
Schlafzimmer 11,06
Balkon 7,90 X Ya 3,95
2. Dachgeschoss:
Atelier 42,56
Raum 13,29
Gaste-WC 4,99
Balkon 5,71 X Ya 2,86
Grundflachensumme bei Fertigmal3
Grundflachensumme bei RohbaumaR 142,02
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 4,26
Anrechenbare Wohnflache 137,76
Wohnfldéchegerundet 138,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: Sondereigentum Nr. 20 ( Kellerraum )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Keller Nr. 20 3,50 X 2,00
- 1,35 X 0,24 6,68
Summe 6,68
— — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 6,68 m%rd. 7,00 m?
Gebaude: Sondernutzungsrecht Nr. 14 ( KFZ-Absteliplatz )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Stellplatz Nr. 14 5,50 X 2,50 13,75
Summe 13,75
— — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 13,75 m%rd. 14,00 m?*
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9.4 Luftbild
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9.5 Ortsplan
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9.6 Lageplan (M 1:1000)
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9.7 Aufteilungspléne verkleinert aus M 1 : 100: ( Grundriss Kellergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss 1. Dachgeschoss )
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( Grundriss 2. Dachgeschoss/Spitzboden )
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( Grundriss Sondereigentum Nr. 20. 1. Dachgeschoss vergréf3ert )
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( Grundriss Sondereigentum Nr. 20. 2. Dachgeschoss vergré3ert )
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( Nord- u. Sidansicht )
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( Ost- u. Westansicht )

ANSICHT OST

-
€]
=
=

(612)
Tills
<)

]

&

£

f

£l

ANSICHT WEST

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in HaRfurt Seite: 51 von 62



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten

( Querschnitte )
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9.8 Lichtbilder ( vom 23.05.2025 )
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Siidwestseite bzw. Siidostseite (von SO)
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Siidwestseite bzw. Siidostseite (von SO)
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Blick auf Stellplatz Nr. 14: von Siidwesten

Blick auf Stellplatz Nr. 14: von Siidosten
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: von Siiden nach Norden

-

Blick in Dr.-Ambundi-StraBe: von Westen nach Osten

A

Verkehrswertgutachten B 03/2025/A
Eigentumswohnung in Hal¥furt Seite: 56 von 62



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten

Blick in Dr.-Ambundi-StraBe: von Osten nach Westen
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